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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U SPLITU

URED PREDSJEDNIKA SUDA
Broj: 4 Su-763/2018
Split, 21. listopada 2019.

Predsjednik Zupanijskog suda u Splitu Bruno Klein, odluéujuéi povodom zahtjeva
Ivana Mijanovica, iz Splita, Makarska 46, za imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za
graditeljstvo i procjenu nekretnina, temeljem odredbe ¢lanka 126, stavak 4, Zakona o
sudovima (Narodne novine broj 28/13. 33/15, 82/15, 82/16 i 67/18), t¢ odredbe ¢lanka 10.
Pravilnika o stalnim sudskim vjedtacima (Narodne novine broj 38/14, 123/15, 29/16 1 61/19,
dalje: Pravilnik) donosi sljedeée

RJESENJE

Ivan Mijanovi¢, dipl.ing.grad.. iz Splita. Makarska 46. OIB: 31397169800. imenuje se¢
stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina na vrijeme od 4 (&etiri)
godine.

ObrazloZenje

Ivan Mijanovi¢, dipl.ing.gradevinarstva, iz Splita, Makarska 46, podnio je zahtjcv za
imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina 19. prosinca
2018.

U postupku imenovanja ispunjeni su uvjeti propisani odredbom ¢lanka 2. Pravilnika o
stalnim sudskim vjestacima, te je provjerom u Ministarstvu pravosuda RH, Odjel kaznene
evidencije utvrdeno da kandidat nije osudivan, a iz izvjeSéa Hrvatskog drudiva sudskih
viestaka i procjenitelja. Zagreb, proizlazi da je kandidat uspjesno obavio struénu obuku, kao i
da je dostavljen dokaz o sklopljenom ugovoru o osiguranju od odgovornosti.

Imenovani je polozio priscgu 21, listopada 2019,

PREDSJEDNIK SUDA
Bruno Klein.v.r.

Pouka o pravnom lijeku: Protiv ovog rjesenja Zalba nije dopustena.
DNA:1L. vjestaku
2 . Ministarstvu pravosuda Republike Hrvatske
3. Opé¢inskom sudu u Splitu
4. Opcinskom sudu u Makarskoj
4. web.stranice suda-ovdje -

Za loé;l_&l otpravka -

ena sluzbenica
i¢

ovia
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A. UvoD

1. ZADATAK
Narugitel; : STECAINA MASA IZA ADRIACHEM D.D. U STECAJU, LUKE LUKICA 65, 35000
SLAVONSKI BROD, OIB: 40178271295
Nekretnina TROSOBAN STAN OZNACEN BR. 15 NA III. (TRECEM) KATU STAMBENE ZGRADE

VARAZDINSKA 51, 21000 SPLIT, k.&. 1904/3, k.o. Split (zk. 6045/1, k.o. Split)

Upuceni smo izraditi Procjenu trzi$ne vrijednosti gore navedenih nekretnina sukladno Vasem nalogu a temeljem nase
ponude i Vaseg prihvata iste. Naglasavamo, procjena je napravljena u dobroj vijeri, na bazi dostupnih, trzi$no odrzivih
podataka kao i podataka koji su nam dostavljeni od strane ovlastenih osoba Narucitelja, a posebno sukladno zakonima.
Kako nije bio omoguéen pristup u navedeni stan, isti se procjenjuje poredbenom metodom prema postignutim
trzi$nim vrijednostima na obliZnjoj lokaciji, uz pretpostavku da je stambeni prostor odrzavan paznjom dobrog
domacina.

2. STATUS PROCJENITELJA | SUKOB INTERESA

Procjenu je izradio nezavisni, ovlasteni procjenitelj koji je iskusan u izradi procjena trzi$ne vrijednosti nekretnina.

Potvrdujemo da posjedujemo dovoljno znanja o lokalnom i nacionalnom stanju na trzistu nekretnina na kojem se
procjenjivana nekretnina nalazi kao i znanja, vjestine i sposobnosti da napravimo kvalitetnu procjenu.

Potvrdujemo da Procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) nema nikakve poslovne, pravne,
vlasni¢ke, suvlasnicke ili sliéne interese na predmetnoj imovini te da nema nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz
iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Za potrebe realizacije ovog Naloga sproveli smo pregled nekretnine te izvrsili istrazivanje trzista kako lokalnog tako i
Sireg okruzenja, prikupljene podatke obradili i protumadili koriste¢i zakonsku regulativu, standarde ali i vlastita znanja,
iskustvo 1 vjestine.

Bilo nam je zadovoljstvo pripremiti ovaj Procjembeni elaborat sukladno Vasem zahtjevu, zahvaljujemo na ukazanom
povjerenju te Vam stojimo na raspolaganju za sve eventualno potrebne dodatne informacije.

DIREKTOR:
IVAN MIJANOVIC
Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

U Splitu 05.07.2023.
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B. SAZETAK VAZNIH PODATAKA

TROSOBAN STAN OZNACEN BR. 15 NA III. (TRECEM) KATU STAMBENE ZGRADE

Nekretnina:

Lokacija :

VARAZDINSKA 51, 21000 SPLIT, k.¢. 1904/3, k.o. Split (z.k. 6045/1, k.o. Split)

STECAJNA MASA IZA ADRIACHEM D.D. U STECAJU, LUKE LUKICA 65, 35000
SLAVONSKI BROD, OIB: 40178271295

Dan izrade procjembenog 05.07.2023

elaborata

Dan kakvoce i vrednovanja 05.07.2023.

Osnova procjene :
Metodologija procjene :

Z.K. izvadak:
Op¢inski sud:

zemljiSne knjige:

katastar:

Opis nekretnine:

Vlasnik:

Teret:
Legalitet:

Pristup:

Godina gradnje :

Zadnja rekonstrukcija/obnova
Onecisc¢enja

Buka

Klasifikacija nekretnine
Alternativna upotreba
Napomena:

NKP (m2)
Trzisna vrijednost :

OSOBNO | POVJERLJIVO

TrziS$na vrijednost
Usporedna metoda

E izvadak od 05.07.2023.
Split Zk odjel Split

K.O. Zkul podul z¢br Zk tijelo
Split 15174 83 6045/1

K.O. kébr Posjedovni

Split 1904/3 6462

83. Suvlasni¢ki dio: 83/6756 ETAZNO VLASNISTVO (E-83) STAN 15 - na IIl.
(tre¢em) katu, povrsine 83,37 m2, koji se sastoji od tri sobe, kuhinje, blagovaonice,
ostave, kupaonice, WC-a, predsoblja, hodnika i dvije lode, s pripadaju¢om drvarnicom

STECAINA MASA IZA ADRIACHEM D.D. U STECAJU, OIB: 40178271295,
POLJICKIH KNEZOVA 21, PODSTRANA 21311 STOBREC

IMA, prema ZK ulosku

Za potrebe izrade predmetnog elaborata Procjenitelju nije dostavljen dokaz legalnosti.
Uvidom u ZK izvadak nije vidljiva negativna zailjeZba koja bi sporila legalitet.

Nepoznat legalitet.

Nekretnina ima direktan pristup na JPP

Energo certifikat - nije dostavljen.

1972

Nisu primjec¢ena i mala je vjerojatnost da postoje
Nisu uoceni vanjski izvori buke

2 Nekretnina koju koristi/zauzima vlasnik
Nije razmatrano

Obzirom na nemoguénost pristupa u predmetnu nekretninu, ista se procjenjuje
poredbenom metodom prema postignutim trZi$nim vrijednostima na obliZnjoj lokaciji,
uz pretpostavku da je stambeni prostor odrZavan paznjom dobrog domacina.

83,37

223.376,79 € ili

1.683.032,43 Kn

DIREKTOR :

Ivan Mijanovi¢

5 AGENCIJA MIJANOVIC PROCJENA



C. LOKACIJA

MAKRO

Hrvatska (sluzbeni naziv: Republika Hrvatska) je europska drzava, zemljopisno smjestena na prijelazu iz Srednje u Jugoisto¢nu
Europu. Grani¢i na sjeveru sa Slovenijom i Madarskom, na istoku sa Srbijom, na jugu i istoku s Bosnom i Hercegovinom i
Crnom Gorom. S Italijom ima morsku granicu. Tijekom hrvatske povijesti najznacajniji kulturoloski utjecaji dolazili su iz
srednjoeuropskog i sredozemnog kulturnog kruga.

Prema popisu iz 2011. godine Hrvatska ima 4.284.889 stanovnika. Hrvati ¢ine 90,42% stanovnistva, a najznacajnija nacionalna
manjina su Srbi koji ¢ine 4,36% stanovnistva, dok svaka od ostalih nacionalnih manjina ¢ini manje od 1% stanovnistva.
Kopnena povrsina iznosi 56.542 km?, a povrsina teritorijalnog mora 31.067 km? $to Hrvatsku svrstava medu srednjevelike
europske zemlje. Glavni grad je Zagreb koji je gospodarsko, kulturno i politicko srediste zemlje.

Prema polititkom ustroju Hrvatska je parlamentarna demokracija. Clanica je Ujedinjenih naroda od 22. svibnja 1992. Hrvatska
je ¢lanica Vije¢a Europe, Svjetske trgovinske organizacije, Organizacije za europsku sigurnost i suradnju, Organizacije
Sjevernoatlanskog ugovora, Europske unije (od 2004. je bila kandidat za ulazak u Europsku uniju, a proces pristupanja zemlje
Uniji priveden je kraju 1. srpnja 2013. godine).

Stambena zgrada nalazi se u Splitu, predio Kman, anagrafske oznake Kralja Varazdinska 51, udaljena cca 200,0 m juzno od
trgovackog centra Joker. Izgradena je kao stambena zgrada katnosti Po + Pr + 15 Kt . U neposrednoj blizini se nalaze stambene
gradevine, individualni stambeni objekti, kao i svi potrebni drustveni i javni sadrzaji. Lokacija je dobro opremljena sa potrebnim
sadrzajima i dobro je prometno povezana sa ostalim dijelom grada. Promet u mirovanju je rijeSen na javnim povr§inama oko
zgrade.

Stan se nalazi u viSekatnoj stambenoj zgradi, na III. katu.
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D. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU

I u drugoj polovici 2022. godine nastavljaju se trendovi rasta realiziranih cijena iz prve polovice godine. Ipak po nizim stopama.
Optimizam vlasnika je sve veéi suprotno oc¢ekivanjima usporavanja globalne ekonomije, pa trazene cijene rastu po bitnoj vecoj
stopi nego realizirane. Sve to ukazuje na mogucu promjenu trendova i stvaranje cjenovnog balona nerealnim zahtjevima
vlasnika.

Kamata na kredite su pocele globalno rasti kako bi se usporila potraznja i obuzdala vrlo visoka inflacija, koja je i dalje dobar
motiv ulagac¢ima za kupnju nekretnina.

Hrvatsko trZiste nekretnina je i dalje vrlo razli¢ito ovisno koji dio Hrvatske promatramo. | dalje raste broj stjecanja nekretnina od
strane stranih drzavljana. U zadnjih godinu dana je vise od 12 tisuca stranaca steklo stambenu nekretninu u Hrvatskoj, tako da je
udio stjecanja stranaca u ukupnom prometu stambenih nekretnina povecan na 36%. Stjecanja stranaca se iskljuc¢ivo dogadaju u
priobalnim Zupanijama. Dakle najmanje svaki tre¢i kupac stambene nekretnine dolazi izvan Hrvatske.

U potpuno drugim trzi$nim okolnostima se odvija trziste Grada Zagreba kao i sjevera i istoka Hrvatske. Trziste ¢e u sljedecoj
godini, izmedu ostalog, ovisiti i o globalnim gospodarskim kretanjima i mogu¢em usporavanju gospodarstava i to prije svega
onih u Europi iz kojih dolazi najviSe kupaca nekretnina na hrvatskom Jadranu.

| dalje ¢e novosagradene nekretnine biti pozeljnije od rabljenih, izmedu ostalog i zbog jo§ uvijek stvarnog, ali i psiholoskog
utjecaja nedavnih potresa. Ipak o¢ekujemo promjene trendova na nekretninskom trzistu narednu godinu, i usporavanje potraznje.
Ne na svim podrucjima i za sve nekretnine na isti nacin.

BN Index

BOP (realne stope rasta) *Inflacija * Stopa nezaposlenosti = Nocenja turista
20

%

-20
2015 2018 2017 2013 2019 2020 2021

Tromjeseéni obracun BDP-a Il Bruto domadi proizvod (tr¥iéne cijene)

izvor: https://www.dzs.hr/
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E. PROCJENA

1. DAN KAKVOCE

Nekretninu smo pregledali

05.07.2023. te napravili fotozapis koji se nalazi u Prilogu 1 elaborata.

Radena je posebna izmjera nekretnine, pomnoZena s koeficijentom korisne povrsine sukladno Zakonu i Pravilniku.

2. STANJE NEKRETNINE PREMA REZULTATIMA OCEVIDA
PRIKLIUCCI

Vodovod priklju¢en

Kanalizacija prikljuc¢ena

Toplovod -

Telefon prikljucen

El. struja prikljuc¢ena

Plin nije prikljucen

ZGRADA

Godina gradnje
Godina obnove
Katnost

Temelji
Hidroizolacija poda
Termoizolacija poda
Nosiva konstr.
Ispuna

Medukatna konstr.
Krovna k. + pokrov
Limarija

Procelje

Polozaj

Prostorije

Vanjska stolarija (prozori

Lift

Pregradni zidovi
Obrada zidova
Obrada podova
Unutarnja stolarija
Grijanje

Klima

Mrezna instalacija
Alarm / video nadzor

Stanje:

1972

Po + Pr + 15Kt
AB

Izvedena
Izvedena

AB

Beton

AB

Ravna AB plo¢a + slojevi izolacije
Ugradena
Zbuka + boja

Tri sobe, kuhinja, blagovaonica, ostava, kupaonica, WC, predsoblje, hodnik i dvije lode

Nekretnina je stara 50 godina.
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3. GEOMETRIJSKI PODACI

Napomena: Povrsine preuzeta iz ZK te pomnoZene s koeficijentom korisne povrsine sukladno Zakonu i
Pravilniku.

1. STAN BR. 15 NA III. (TRECEM) KATU

P (m2)

Stan br. 15 8337 x 100 = 8337 m2
Ukupno: 83,37 = 83,37 m2
STAN UKUPNO: 83,37 m2
STAN prema upisu u lzvadak iz ZK: 83,37 m?2
Napomena: Za potrebe izrade elaborata Procjenitelj uzima reduciranu povrsinu u daljnjem izracunu.
Netto korisna povrSina (NKP) = 83,37 m2
Bruto korisna povrsina (BKP) = NKP x 1,2 = 100,04 m2
Volumen objekta (BV) BKP x 26 m = 26011 m3
REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA :

Brutto gradevinska povrsina (BKP) = 100,04 m2
Netto gradevinska povrsina (NKP) = 83,37 m2
Volumen objekta (BV) 260,11 m3

4. METODA PROCJENE

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina ¢1 23 propisane su tri metode procjena i to poredbena, prihodovna i troskovna
metoda. Izbor metode ovisi o vrsti nekretnine, uzimajuci u obzir postojece obiCaje U uobiajenom poslovnom prometu kao i
druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspolozive podatke.

Uzimajuci u obzir sve ¢injenice 0 nekretnini te trzisno dostupne podatke odlu¢ili smo ovu procjenu napraviti Poredbenom
metodom.

Ova metoda zahtjeva analizu niza usporedivih transakcija te nekretnina oglasenih za prodaju na trzistu. Ovaj pristup je zasnovan
na podacima sa trziSta ali se zasniva na dostupnost novijih i izravno usporedivih, transakcija koje su javno dostupne u smislu
Regulative 575 EU ¢l 199, odnosno sa web portala Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja, Informacijski sustav
prostornog uredenja ( e-nekretnine).

Nas pristup utvrduje vrijednost nekretnine po m2 a izra¢unava se koristenjem koeficjenata za prera¢unavanje (u %) kako bismo
uzeli u obzir razike u kvaliteti, utrzivosti i vrijednosti usporednih nekretnina sa procjenjivanom. Negativni koeficjenti za
preratunavanje znace da je procjenjivana nekretnina zbog odredenog aspekta "manje vrijedna" dok pozitivni oznacavaju
suprotno. Umnozak neto korisne povrsine nekretnine i vrijednosti m2 daje trzisnu vrijednost. Vrijednost za potrebe osiguranja
(Nova vrijednost-NV) izracunava se mnoZenjem neto korisne povrSine prostora i prosjeénog, trzino odrZivog iznosa potrebnog
za gradnju sli¢nog prostora.
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S. IZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

5.1.  Usporedne nekretnine - stambeni prostori

Za potrebe ove procjene izvrsili smo istrazivanje lokalnog trzista i prikupili podatke iz svih izvora koji su nam bili dostupni.
Koristili smo bazu podataka kupoprodajnih ugovora eNekretnina. Odabrana je poredbena metoda procjene temeljem stvarnih i
realiziranih kupoprodaja za predmetno podrucje.

Nekretnina 1

Stan u Splitu, povrsine 55,37 m2. Kupoprodaja obavljena 31.05.2023. za iznos od 150.000,00 €. Nekretninu nismo pregledali, a
za sve ostale podatke sluzili smo se Informacijskim sustavom prostornog uredenja (eNekretnine).

Stan/apartman (ST/A) - Zbirka kupoprodajnih cijena 73 =
Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1903765
Datum pregleda 5.7.2023.
Vrsta nekretnine STAN/APARTMAN (ST/A)
ID PN (PU) 5026624
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 09.06.2023
Povrsinz u prometu 55,37
Vrijednost nekretnine (KN) 1.130.175,00
Vrijednost nekretnine (EUR) 150.000,00
Datum ugovora 31.05.2023
POREZI:
« Promet podlijeze placanju PDV-2 NE
* Stopa PDV-2 (%) 25
* PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE
* Optiranje NE
Status podatka EVALUACDIA U TIJEKU
Cjenovni blok KMAN - MJESOVITO
PreteZita namjena cjenovnog bloka N#A;‘h;éiiom’x NAMEENA: - PRETECHO

Nekretnina 2

Stan u Splitu, povrsine 51,88 m2. Kupoprodaja obavljena 21.07.2022. za iznos od 150.000,00 €. Nekretninu nismo pregledali, a
za sve ostale podatke sluzili smo se Informacijskim sustavom prostornog uredenja (eNekretnine).

Stan/apartman (ST/A) - Zbirka kupoprodajnih cijena I
Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1752844
Datum pregleda 5.7.2023.
Vrsta nekretnine STAN/APARTMAN (ST/A)
ID PN (PU) 4831918
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
| Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 28.09.2022
Povrsinz u prometu 51,88
Vrijednost nekretnine (KN) 1.126.002,30
Vrijednost nekretnine (EUR) 150.000,00
Datum ugovora 21.07.2022
| POREZI:
« Promet podlijeze placanju PDV-2 NE
* Stopa PDV-2 (%) 25
e PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE
« Optiranje NE
Status podatka EVALUACIJA U TIJEKU
Cjenovni blok KOCUNAR - MJESOVITO
e y g M1 - MJESOVITA NAMIENA - PRETEZITO
PreteZita namjena cjenovnog bloka STAMBENA
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Nekretnina 3

Stan u Splitu, povrsine 64,96 m2. Kupoprodaja obavljena 08.11.2021. za iznos od 150.000,00 €. Nekretninu nismo pregledali, a
za sve ostale podatke sluzili smo se Informacijskim sustavom prostornog uredenja (eNekretnine).

Naziv atributa Vrijednost atributa

ID ZKC 1542089
Datum pregleda 5.7.2023.
Vrsta nekretnine STAN/APARTMAN (ST/A)
ID PN (PU) 4610422
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 26.11.2021
Povrsina u prometu 64,96
Vrijednost nekretnine (KN) 1.127.929,05
Vrijednost nekretnine (EUR) 150.000,00
Datum ugovora 08.11.2021
POREZI:

» Promet podlijeZe placanju PDV-a NE

* Stopa PDV-a (%) 25

* PDV ukljuen u prikazanoj cijeni NE

* Optiranje NE
Status podatka EVALUACIJA U TIJEKU
Cjenovni blok KOCUNAR - MIESOVITO
PreteZita namjena cjenovnog bloka Q'I}Am'géf\liom‘\ RAMIENA =~ PRETEZITO)

Lokacija procjenjivane i usporednih nekretnina
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Indeksi cijena stambenih nekretnina
13.1.4.

INDEK SI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"
HOUSE PRICE INDICES "

Molimo korisnike da pri koristenju podataka navedu izvor.
Users are kindly requested to state the source.

'. DRZAVNI Indeksi (@ 2015. = 100)”
ZAVOD 5 : - 100)?
b S5 ku Indices (@ 2015 = 100) _
%:?gram novi postojeci
ukupno stambeni |stambeni Jadran
VGodina Tromjesecje objekti objekti
Total New Existing Adriatic
Year Quarter dwellings |dwellings , coast
—
2019, Q1 11755 109,00 11952 12502 11867 10059
a2 12060 10655 12340 131,15 11924 102,24
a3 12136 109,07 12390 13346 11805 10398
Q4 12490 10849 12808 137,38 12035 109,64
2020. a1 12825 10769 13212 14079 12539 109,31
Q2 13057 111,34 13423 14254 12630 11590
a3 12975 11083 13335 141,00 12691 11335
Q4 13295 10866 13745 14545 127,61 11945
2021. Q1 13419 11337 13820 14543 13280 11571
Q2 139,03 11877 14300 15255 13434 12217
a3 14144 12030 14556 15460 13818 12262
Q4 14499 12498 14897 15832 14251 12437
2022. a1 15225 13643 15553 168,63 14728 13232
Q2 157,94 13766 16201 17512 15152 140,80
a3 16244 14123 16669 18231 15580 139,65
Q4 170,11 14585 17495 19394 160,87 14619
2023. a1 17356 14693 17882 19334 166,65 154,22
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5.2.

NKP=

MA

PODACI O NEKRETNINA

KOEFICIJENTI ZA PRERACUNAVANIJE

STATISTICKA OBRAD#

Izracun vrijednosti nekretnine

83,37 m2

Nekretnina Procjenjivana Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3
Grad Split Split Split Split
Lokacija Varazdinska 51 Varazdinska 53 Sibenska 13 Varazdinska 50
Nekretnina stan stan stan stan
Izvor podataka Nalog eNekretnine eNekretnine eNekretnine
Vrsta podatka - kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
Datum transakcije/objave  |3Q2023 2Q2023 3Q2022 4Q2021
Povrsina (m2) 83,37 55,37 51,88 64,96
Cijena (€) bez PDV-a - 150.000,00 150.000,00 150.000,00
Cijena po m2 - 2.709,0 2.891,3 2.309,1
Protok vremena 3Q2023 2Q2023 3Q2022 4Q2021
DZS indeksi cijena nekretn. 166,65 166,65 155,80 142,51
Vremensko uskladenje - 0,0% 7,0% 16,9%
Korigirana vrijednost po m2 - 2.709,0 3.093,7 2.699,4
Lokacija-kategorija dobra dobra dobra dobra
(-20% do +20%) % 0% 0% 0%
Korekcija izvora podataka nalog realizirano realizirano realizirano
(-15% do 0%) - 0% 0% 0%
Veli¢ina 83,37 55,37 51,88 64,96
(-20% do +20%) - 0% 0% 0%
Namjena stambena stambena stambena stambena
(-20% do +20%) - 0% 0% 0%
Stanje zgrade dobro dobro vrlo dobro dobro
(-20% do +20%) - 0% -10% 0%
Pozicija 1. Kat Np Np Np
(-20% do +20%) - 0% 0% 0%
Starost 1972 vise od 50 god 20 god vise od 50 god
(-20% do +20%) - 0% -5% 0%
Opce stanje prostora dobro Np Np Np
(-20% do +20%) - 0% 0% 0%
Ukupno korekcija - 0% -15% 0%
Korigirana vrijednost po m2 2.679,3 2.709,0 2.629,6 2.699,4
Ukupno korigirana cijena 2.679,3 2.709,0 2.629,6 2.699,4
Odstupanje od prosjeka 29,7 -49,7 20,0
Kvadrat odstupanja 3.754,6 882,4 2.471,7 400,4
Standardna devijacija - o 27,4
Dvosturuka devijacija - 26 54,8
Odstupanje od prosjeka 1% -2% 1%
(-30% do +30%) prihvatljivo prihvatljivo prihvatljivo
Odstupanje od 20 (¥) prihvatljivo prihvatljivo prihvatljivo
ZAKLJUCAK
Povrs§ina nekretnine 83,37 m2
Vrijednost po m2 2.679,34 €/m2
TrZiSna vrijednost 223.376,79
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F. MISLJENJE / ZAKLJUCAK

U skladu sa ¢injenicama i pretpostavkama koje su iznesene u ovoj procjeni a nakon obrade i izracuna za
nekretninu : TROSOBAN STAN OZNACEN BR. 15 NA III. (TRECEM) KATU STAMBENE ZGRADE
naadresi:  VARAZDINSKA 51, 21000 SPLIT, k.¢. 1904/3, k.o. Split (z.k. 6045/1, k.o. Split)

naru¢itelja: STECAJNA MASA IZA ADRIACHEM D.D. U STECAJU, LUKE LUKICA 65, 35000 SLAVONSKI
BROD, OIB: 40178271295

- Trzi$na vrijednost Stana (TV):
Fiksni tecaj konverzije

| 22337679 € il 1.683.03243  Kn 1€= 753 Kn

Napomena:
U procjenu nisu ukljuceni vaZeci porezi na promet nekretnina

OVLASTENI PROCJENITELJ
Ivan Mijanovié, dipl.ing.grad.

stalni sudski vjestak za graditeljstvo i
procjenu nekretnina

U Splitu,  05.07.2023.
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G. PRILOZI
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PRILOG 1
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AGENCIJA MIJANOVIC slike
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PRILOG 1
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9_-;‘9.35’ NESLUZBENA KOPIJA

.
J..'

REPUBLIKA HEVATSKA

Opcinski sud u Splitu

ZEMLJISNOKMNJEZNI ODJEL SPLIT

Stanje na dan: 05.07.2023. 09:12 Werificirani ZK uloZak
Katastarska opcina: 329835, SPLIT Broj ZK uloSka: 15174
Broj zadnjeg dnevnika: Z-15759/2021 ETAZNO VLASNISTVO § ODREDENIM OMJERIMA
Aktivne plomibe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
(SAMO ZA INTERNU UPORAEU)

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BRO.): 83 (OSTALO KAQ NEPOTREBNO IZOSTAVLJENQ)

A
Posjedovnica
PEVI ODJELJAK

Broj Povriina

Rbr. ze“;g,'ft“ Oznaka zemljista - Primjedba

.{ . jutro | chw m2

cestice)
1. |6045M1 |ZGRADA E-437, VARAZDINSKA 51 747

UKUPNO: 747
B
Vlastovnica

Rbr. | SadrZaj upisa Primjedba

83. Suvlasnicki dio: 83/6756 ETAZNO VLASMISTVO (E-83)

STAN 15 - na lll. {trecem) katu, povrsine 83,37 m2, koji se sastoji od tri sobe, kuhinje, blagovaonice,
ostave, kupacnice, WC-a, predsoblja, hodnika i dvije lode, s pripadajucom drvamicom

STECAJNA MASA IZA AD RIACHEM D.D. U STECAJU, OIB: 40178271295, POLJNCKIH KNEZOVA 21,
PODSTRANA 21311 STOBREC

B3.3 Zaprimlienc 04.12.2012.g. pod brojem Z-12027/2012

na 80 (1.1}
Prvenstveni red upisa: Z-1599/2017

ZAEIL.JIQE!A, POKRETAMNJE POSTUPKA, predlagatslja osiguranja RuZic Petra (OIB:
93610450273), RuZi¢ Ivanke (OIB:36022276039) i Kristine Duran (OIB:31991%938001) svi iz
Splita, VaraZdinska 51, protiv protivnika osiguranja Steéajna masa iza Adriachem d.d. za
proizvodnju i preradu plasniénih masa u stetaju (OIB:40178271295), Podstrana, Poljickih
knezova 21, za odredivanje priviemene mijers zabrane otudenja i opteretenja koji e vodi pred
Optinskim sudom u Splitu pod brojem Owr-140/17 od 13. sijeénja 2017, a glede stana na |l
(reéem) katu, oznacen br. 15.

B34 Zaprimljenc 04.12.2012.g. pod brojem Z-12027/2012

Prvenstveni red upisa: Z-279/2018

ZAEILJIiEIA, SPOR, F'RD:I'UTUE B4 PREDAMA OPCINSKOM SUDU U SPLITU 03.12.201 o,
PODMNESAK PREDAN OPCINSKOM SUDU U SPLITU PS-332017 14.04 2017, u pravnoj stvari
tuZitelja RuZié Petra, OIB 93610450273, Split, VaraZdinska 51 protiv tuZenika Stetajna masa iza
ADRIACHEM d.d. u steaju, OIB 40178271295, Podstrana, Poljickih knezova 21, u pogledu
prava vlasnistva stana na lll. {fretem) katu, cznaten br. 15, a vodi se pred Opcéinskim sudom u
Splitu pod br. Ps-3372017.

ZermijEnoknjizni vadak [daturm | whijeme Erade) 05.07 2023, 09 18:40 Sranica: 1
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IZVADAK IZ ZEMLJISME KNJIGE Verificirani ZK uloZak

Katastarska opcina: 329835, SPLIT . . Broj ZK ulogka: 15174
ETAZNO VLASHISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

POSEBNI IZVADAK

B
Viastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
83.5 Zaprimljeno 04.12.2012.g. pod brojem Z-12027/2012

Prvenstveni red upisa: Z-510/2019

ZABILJEZBA, ODBIJENI PRIJEDLOG, Petra RuZica iz Splita, VaraZdinska 51, kojim je traZio
zabiljeZbu da s= pred Ustavnim sudom vodi ustavnosudski postupak radi ukidanja presude
Optinskog suda u Splitu broj P2-33M7 od 18. prosinca 2017. godine, riefenja istog suda broj Pe-
33/2017 od 19. prosinca 2017 .godine, te presude Zupanijskog suda u Splitu broj GZ-73%2018-2
od 6. rujna 2015, godine, a temeljem ustavne tuZbe od 17. prosinca 2018. gedine, pod brojem -
111-4712/2018.

B35 Zaprimijeno 12.11.2019.9. pod brojem Z-37453/2019

na &3 (53.4)

ZABILJEFBA, ODBIENOG PRIGOVORA, Stefajna masa iza Adriachem d.d. u stefaju,

Podstrana, Poljiékih knezova 21, izjiavijenog protiv jesenja ovog suda od 30. 05. 2019. godine,

pod posl. br. Z-279/M18.

C
Teretovnica

Rbr. | Sadriaj upisa lznos Primjedba
Tereta nemal
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiZne knjige na datum 05.07.2023.
Zermljiznoknjizni mvadak (datum | whijems Erade) 05.07 2023 09:18:40 Swranica: 2
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3 NESLUZBENA KOPLJA

EE N
“TEr
BREFUELIKA HREVATSKA
DEZAVNA GEODETSEA UPRAVA
PODRUCNI URED A KATASTAR SFLIT

Stanje na dan- 05.07.2023. 09:48

PELIEPIS POSJEDOVINOG LISTA

Katastarska opcina: SPLIT (AMbr. 319535)
Posjedovmi hist: 6462

TUdio Prezime i ime odnosno tvrika ili naziv, prebivalizte odnosno sjediSte upisane osobe 0IB
11 GRAD SPLIT, SPLIT, OBALA ENEZA BRANIMVIEA 17 66327377140

Podaci o katastarslkhim ¢esticama

| o Broj _:'!.drzesa ]!_.'af?starskz cestice Wadtin 1.}p{:r:|be ]mtasrta.rskz. Povriina/ Broj P‘{:gehnli .
2| = | Eatastarske |esticeNafin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m? DL pravmi Primjedba
cestice zgrade refmi

142 SUPOVAL 1500 3
NEPLODNOD 1500

123 SUPOVAL G2 4
NEPLODNOD 62

162 PLIAT 1873 3
NEPLODNOD 1878

171 STINICE 210 4
NEPLODNOD 210

181 STINICE 1992 4
PRIRODHNO NEPLODNG ZEMLIISTE 1992

18/4 STINICE 3 4 PD
PRIRODHNO NEPLODNG ZEMLIISTE 3

341 PLIAT £17s 4
NEPLODNO 5178

42 PLIAT 758 4
OFANICA 758

392 DUJE 1900| 15
NEPLODNO 1900

D 39/3 DUJIMOVACA T431| 10,15
NEPLODNO 7431
D 394 DUJE 1434| 10,15

NEPLODNO 1434

398 DUJIMOVACA 2l 15
NEPLODNO L

399 DUJE 463| 15
NEPLODNO 463
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el Broj .:Ldrlﬁa l_mf?starske cestice/Nadin 1}pnr='|:le lmtas_ta_rskz_ Povriina Broj Pnselmli .
N E L'atasti:rsk.e festiceNadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuém broj m? DI pravai Primjedba
Cestice zgrade refimi

19040/4 SOLINSEA 28 23
MNEPLODMNO 58

1904K5 SOLINSEA 15 23
VET 15

190046 SOLINSEA CESTA 6 23
VET 6

190007 ULICA DOMOV.EATA 15[ 23
ULICA 15

190171 EMIAN 1186 23
MNEPLODMO 2156

190371 |TRSCANSKA 682| 23
OFAMICA 06
ZGRADA 76

19032 |TRSCANSKA 434 23
MNEPLODMNO 434

1903/3 EMAN 155 23
MNEPLODMNO 155

19041 NA EMAN 2421 13
OFAMICA 542

19042 NA EMAN 1095 23
MNEPLODMNO 1095

19043 VARAZDINSKA 51 747 23
ZGRADA 747

1904/4 NA EMAN 443 23
OFANICA 443

1906/1 EAIAN 985 23
MNEPLODMNO 983

1006/2 VARAJDINSKA 53 1065 23
ZGRADA 1065

1906/2 EMAN 8071 23
MNEPLODNO 897
1906/4 EMAN 3
MNEPLODMNO 3

19081 EMAN 1165 23
NEFLODNO 1165

190811 EMIAN gl 23
ULICA 300

1908/12 EMAN 67 23
ULICA 67

1919 EMAN 173 23
VET 173

D 19331 EMAN 16 23
PARETNG 16

19332 EMIAN 4 23
MNEPLODMNO 4
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| |
NESLUZBENA KOFPLIA
REPUBLIKA HRVATSKA Foo. SPLIT
DEZAVNA GEODETSKA UPRAVA kibr: 19043
PODRUCNI URED ZA KATASTAR
SPLIT

Stanje na dan: 0507 2023

IZVOD IZ EATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Izvormo myjerilo 11000

o
150811 1
13968 1396010 4
158605 L0061 =
19011 I
1215 i 3
Wy —

LOQ02

1R0G/2 150411

18084

139171
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PRILOG 3
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ZAKONI

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96; 68/98; 114/01; 79/06; 141/06; 146/08; 38/09 153/09; 143/12; 152/14)
Zakon o gradnji (NN 153/13); Izmjena i dopuna zakona o gradnji (NN 20/17); 1zmjena i dopuna zakona o gradnji (NN 39/19)
Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, NN 34/18, NN 36/19)

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)

Zakon o gradevinskoj inspekceiji (153/13)

Zakon o zemljisnim knjigama (NN 63/19)

Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18)

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07; 144/12; 14/14; 32/19)

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama (NN 86/12; 143/13; 65/17; 14/19)

Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 153/09; 90/11; 56/13; 154/14; 119/15; 120/16; 127/17)

Zakon o turistickom i ostalom gradevinskom zemlji§tu neprocijenjenom u postupku pretvorbe i privatizacije (NN 92/10)
Zakon o sudovima (NN 28/13; 33/15; 82/15; 82/16; 67/18)

Zakon o pomorskom dobru i morskim lukama (NN 158/03; 100/04; 141/06; 38/09; 123/11; 56/16; 98/19)

Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10; 76/11; 19/12; 151/13; 83/15 i 42/19)

Pravilnik o utvrdivanju obujma gradevine za obracun komunalnog doprinosa (NN 15/19)

Uredba o nacinu i postupku procjene vrijednosti turistickog zemljista, odnosno gradevina u kampovima, na¢inu isplate
kod civilne diobe, nacinu utvrdivanja trzisne cijene ostalog gradevinskog zemljista za koje je na temelju posebnog
propisa utvrdeno da sluzi za redovitu uporabu gradevine (NN 12/11)

Uredba o nac¢inu postupku i uvjetima procjene vrijednosti i prodaje turistickog zemljista u vlasnistvu jadinica lokalne
samouprave te nacinu, postupku i uvjetima za dobivanje koncesije na preostalom turisticCkom zemljistu u vlasnistvu
jedinica lokalne samouprave (NN 12/11)

Pravilnik o energetskom certificiranju zgrada (NN 88/17) HRN EN ISO 9836/2011 (izraun povrsina zgrada)
Prostorni planovi JLS

Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa

Odluke JLS u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljista i

Normativi RH za gradevinarstvo

Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

European Valuation Standards (EVS).blue book 8. izdanje (TEGoVA)

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
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